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近段時間，佛山火爆的樓市撩動著消費者的情緒，佛山市住建局在半月內三

次下文進行調控。不斷加碼的樓市調控政策為消費者的購房需求增加了條件限制，

成為消費者必須面對的外在要求。加上開發商存在格式合同條款氾濫，消費者處

於明顯的弱勢地位，導致權利義務失衡，消費者合法權益得不到保障。為此，佛

山市消費者委員會針對商品房買賣交易發佈消費警示，提醒消費者理性、合法消

費，避免陷入消費陷阱而導致財產損失，並應時刻關注政策環境變化以及合同履

約情況等因素： 

一、關注政策環境變化，確保自身可以有效訂立商品房買賣合同並成功過戶。 

雖然商品房買賣合同在買賣雙方訂立後即成立並生效，但在國家和地方關於

房地產的政策影響下，如不符合購買條件，則可能存在如下風險： 

1.無法辦理商品房買賣合同備案手續，將無法取得房產證，權益不能得到保

障。 

根據佛山市最新的限購政策，本市戶籍居民家庭在本市擁有兩套及以上住房

的,繼續暫停向其銷售限購區域的新建商品住房；非本市戶籍居民家庭在本市沒

有住房的，在限購區域購買新建商品住房時，需提供購房之日前兩年內在本市累

計繳納 1年以上的個人所得稅繳納證明或社會保險繳納證明，通過補繳的個人所

得稅或社會保險繳納證明不予認定；非本市戶籍居民家庭在本市擁有 1套及以上

住房的，暫停向其銷售限購區域的新建商品住房。消費者要注意，這裡的“已擁

有”，包括在本市五區範圍內已經取得房產證或已備案商品房買賣合同的所有住

房。 

另外，對於 1年累計社保或所得稅的情況，不能補繳，也無法通過其他弄虛

作假手段取得。如售樓員要求消費者配合作假並支付款項的，應當引起警惕，有

案例顯示，此前通過此類違法或不誠信手段取得購房資格的，行賄的銷售人員、

購房者以及受賄的社會保險或稅務部門工作人員已被判刑，且原商品房買賣合同

也歸於無效，請廣大消費者誠信、合法消費，避免嚴重的法律責任。 

在商品房買賣合同無法備案的情形下，購房者的房產證將無法辦理，在此情

形下，開發商可以再將房產出售給協力廠商，購房者可能承擔損失。 

2.無法辦理住房貸款手續，導致履行不能，可能承擔違約金或定金損失。 



在限購政策的影響下，商業銀行對購房者的貸款審批、首期款的支付要求等，

均有明顯提高。如在訂立商品房買賣合同以後，因各種原因導致無法申請貸款的，

購房者將可能承擔商品房買賣合同中的違約金責任（一般為房款的 10%）或者認

購階段的定金損失。 

佛山市消委會提醒消費者在簽署認購書、商品房買賣合同之前，一定要依照

限貸政策，結合自身信用記錄，查詢貸款的資格、款項數額等情況，合理謹慎消

費。不得採取虛假手段申請貸款，避免貸款無法審批導致的法律責任承擔。 

二、關注商品房買賣合同履約情況，避免履約風險。 

商品房買賣合同的履行，直接關係到消費者能否取得房產居住使用，也關係

到消費者能否取得房產證予以確權。佛山市消委會曾接到投訴，消費者首先在限

購區內購置房產一套，但是開發商卻未按合同要求辦理備案手續。後來，該消費

者又非限購區域購買了另一套住房，並辦理了備案手續。但因系統顯示該消費者

在本市已有一套房產，導致之前購買第一套房所訂立的合同無法完成備案手續、

也無法取得房產證，只能解除合同，退還房款及利息。因此，消費者應當關注開

發商履約的以下幾個時間點： 

1.商品房買賣合同備案時間。依照《城市商品房預售管理辦法》第十條“……

開發企業應當自簽約之日起 30 日內，向房地產管理部門和市、縣人民政府土地

管理部門辦理商品房預售合同登記備案手續”的規定，開發商應當在 30 日內進

行預售合同登記備案。消費者一定要關注開發商有無依照規定和約定辦理備案登

記手續，因為這關係到後續房產證能否成功辦理，也與限購區內的購房資格密切

相關。  

2.契稅繳納時間。如開發商代為繳納契稅的，需要在備案日期後 90 日內交

納，消費者應密切注意該時間點，確保契稅繳納到位，以免影響後續手續辦理。  

3.房產證取得時間。合同約定一般在 180 日內辦理，消費者應引起重視。  

另外，對於開發商的履約狀況，消費者還應關注竣工驗收情況；社區供電、

供水、供氣等配套設施的建設開通情況等。 

三、針對開發商格式合同條款氾濫、侵犯消費者合法權益的情況，佛山市消

委會促請有關職能部門履行監管職責，要求開發商予以整改。格式條款一般體現

在： 

1.認購書增加條款，導致退還定金幾乎不可能。 

按照住建和工商部門推薦的認購書版本，尚存與開發商協商《商品房買賣合

同》條款的空間，對於定金，也無嚴格的扣罰內容。但從現階段開發商提供的認



購書版本來看，多數均具有《商品房買賣合同》的基本內容，如：付款時間、交

付時間、違約責任等，且對扣罰定金的約定內容涵蓋消費者的所有違約情形，包

括：各種原因不訂立商品房買賣合同；因限購政策無法完成合同備案、無法申請

銀行貸款。這些條款內容，權利義務失衡，應當予以整改。 

2.開發商訂立的補充協議中含有不合理的減輕、免除自身責任，而加重消費

者責任的格式條款。 

開發商假借各種名義，在商品房買賣合同固定頒佈的填充部分，或者在雙方

訂立的補充協議、各種名義的承諾書、申請書中，相關內容剝奪消費者的權利，

增加消費者義務，豁免開發商的義務。一般體現在：對消費者違約的情形，收取

高額、高比例的違約金；對於開發商違約，輕描淡寫，權利義務關係不對等。在

補充協議中，對開發商應當履行的商品房品質條款、規劃調整責任、辦理合同備

案、房產證手續延期、辦理竣工驗收延期等應當承擔責任的內容，豁免開發商的

違約責任。在關於限購限貸等的政策宣示中，單方要求消費者做出承諾，以此作

為萬一消費者無法訂約、履約時要求消費者承擔違約責任的依據。在整個買賣交

易中，消費者對於一些法律文書無從介入，即使有意見消費者也不能作出修改，

否則中止交易。這種不合理的“霸王條款”使消費者的合法權益得不到保障，促

請職能部門對此進行加強監管，要求開發商在交易過程中予以平等協商。 

四、商品房買賣領域消費者知情權不足。市消委會倡議開發商通過多種管道，

告知消費者合同履約的進展情況，使之符合《消費者權益保護法》關於消費者知

情權的規定。 

 


